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1. Úvod 
 
 
V posledních letech v eské republice pozorujeme boulivý rozmach hypoteního trhu. 
Navzdory tomu, se eská republika v objemových ukazatelích tohoto trhu ješt dlouho 
nepiblíží starým lenským zemím Evropské unie. Jedním ze zásadních dvod mže 
být rozpolcený postoj eských oban k dlouhodobému zadlužování. 
 
Úrove bydlení patí v naší spolenosti mezi vysoce cenné hodnoty. Je to dáno historií 
i tradicí, typem staveb a pedevším ochotou sthovat se za prací.  
 
Velkou prestiž má bydlení vlastnické, tedy "ve svém" a vysoký je i jeho podíl. Pesto se 
silný hypotení trh u nás zavádí teprve v posledních pti letech. 
 
Lidé zaínají postupn využívat možnosti koup vlastního bydlení i investování         
do nemovitostí, které mohou pronajímat a danými ástkami nájmu splácet hypotéku. 
 
Na rozvoji hypoteního bankovnictví mají z velké ásti zásluhu noví strategití 
vlastníci, kteí do bank vstoupili s jejich privatizací. Drobná klientela nebyla do té doby 
v centru pozornosti velkých bank, zahraniní vlastníci se rozhodli zamit více i na 
tento segment a hypotení úvry jsou dnes jednou z podstatných souástí nabídky 
služeb.  
 
Hypotení úvry využívají pedevším domácnosti jako jeden ze zdroj financování 
bytových poteb. Výjimkou však nejsou ani hypotení úvry na nemovitosti sloužící ke 
komerním úelm a nové hypotení úvry erpané za libovolným úelem. 
 
Nabídka tchto úvr bude jist v budoucnu neustále stoupat a nezastaví ji ani pípadné 
zvýšení úrokových sazeb. 
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2. Definování problém a cíl  
 
 
2.1  Definice problému 
 
Pro zpracování své diplomové práce jsem si vybral projekt financování bydlení formou 
hypoteního úvru eskoslovenské obchodní banky a nabídku jejich služeb v oblasti 
hypoteního úvrování. Nabídka financování bydlení pedstavuje neustálý boj 
s konkurencí. Jedná se o hypotení úvry k nákupu nemovitosti urených k pronájmu. 
 
 
2.2       Cíl práce 
 
Cílem mé práce je popsat a zhodnotit nabízené produkty bank v oblasti poskytování 
hypoteních úvr na financování nákupu nemovitosti za úelem pronájmu, návrh 
efektivního financování vybraného projektu a zmn v bankou již poskytovaném typu 
hypotéky. 
 
V teoretické ásti se zamuji na principy poskytování hypoteních úvr, 
charakteristiku úvru. Souástí je také pedstavení eskoslovenské obchodní banky       
a celé skupiny SOB. Další ást se vnuje poskytovaným produktm banky v oblasti 
hypoték, pedstavení jednotlivých druh úvr a vysvtlení nkterých pojm týkajících 
se nájemného. 
 
Praktická ást obsahuje podrobné informace o produktech bank, které nabízejí 
hypotení úvry na financování koup nemovitosti urené k pronájmu. Souástí je 
porovnání jednotlivých bankovních produkt rzných finanních ústav a analýza 
proveditelnosti a efektivity financování zvoleného projektu. 
 
Jednotlivá porovnání jsem graficky znázornil a pehledn zpracoval. 
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Ve své práci pedstavím projekt firmy, která hodlá investovat do koup nemovitosti     
za úelem dalšího pronájmu. Jelikož spolenost nechce uvést svj název, v práci použiji 
oznaení firma XY. 
 
Z dvodu neustálých zmn na hypoteních trzích jsem informace a data popsal              
a analyzoval k íjnu 2007. 
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3. Teoretická východiska práce 
 
3.1     Poskytování hypoteních úvr 
 
 
Poskytování hypoteních úvr licencovanou bankou spadá do inností dle §1 odst.1 
zákona o bankách . 21/1992Sb. innost vydávání hypoteních zástavních list již není 
zvláštní licencovanou inností a podazuje se pod innost pijímání vklad od veejnosti 
dle §1 odst.1 výše jmenovaného zákona. V praxi to znamená, že hypotení úvry mže 
poskytovat jakákoliv banka, pokud vydá hypotení zástavní listy a výnosy z nich 
použije k financování hypoteních úvr.  
  
Aktuáln poskytují hypotení úvry tyto banky  
 
- Komerní banka a.s.   
- eská spoitelna a.s.   
- Hypotení banka a.s.   
- eskoslovenská obchodní banka a.s.   
- Raiffeisenbank a.s. - eBanka a.s. 
- GE Money Bank a.s.   
- UniCredit Bank - Živnostenská banka a.s.  a  HVB Bank Czech Republic a.s.  
- Wüstenrot hypotení banka a.s.   
- BAWAG Bank CZ a.s. 
- Volksbank CZ a.s.   
- Citibank a.s. 
- ING Bank N.V. 
  
Typy hypoteních úvr 
 
Hypotení úvry lze v souasné dob rozlišit na dva základní typy dle úelu využití 
úvru: 
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- úelové, 
- neúelové (americká hypotéka). 
 
Úelové hypotení úvry mže klient použít pouze na urený zámr definovaný 
bankou. Vtšinou se jedná o úel, kdy musí být hypotení úvr využit na investice do 
nemovitosti, objektu bydlení a to jak již u objektu v osobním vlastnictví, tak obecnji na 
zajištní poteb bydlení, které nemusí mít klient v osobním vlastnictví. 
  
Neúelový hypotení úvr, americká hypotéka, nemá pro klienta žádná omezení, na co 
peníze z úvru použije. Mže tak financovat i  movité vci, jako je teba automobil, 
studium dtí v zahranií nebo teba zájezd kolem svta. 
  
A již úelový nebo neúelový úvr, oba musí být zajištny nemovitostí v osobním 
vlastnictví. Navíc vtšinou úelové úvry, kdy banka ví, co je úvrem financováno 
(bydlení), mají lepší podmínky (nižší úrokové sazby) než úvry neúelové. 
  
 
Dle výše úvru 
 
Další z možností je rozlišení hypoteních úvr podle maximální výše, kterou mže 
klient získat. Tato výše je dána  procentem z hodnoty zastavené nebo poizované 
nemovitosti.  
 
U neúelových úvr se tato výše pohybuje kolem 60% ceny zastavné nemovitosti,     
u úelových úvr na bydlení se klient mže setkat s úvry do výše 70, 80, 90 nebo 
dokonce i 100% ceny..  
  
Dle možnosti kombinace 
 
Nkteré banky nabízí také hypotení úvry v kombinaci s jinými produkty. Je to 
kombinací: 
 
 
15 
 
 
 
- se stavebním spoením, 
- s životním pojištním  
- s hypoteními zástavními listy (HZL).  
 
Pro tyto varianty platí, že klient splácí bance napíklad jenom úroky z hypotéky                 
a následn jednorázov hypotéku nebo její ást splatí z penz ze stavebního spoení, 
životního pojištní nebo výnosem z HZL. 
   
 
Dle zpsobu splácení 
 
Hypotení úvry lze také rozlišit podle zpsob splácení a to: 
 
- anuitní (po celou dobu trvání úvru stejná výše msíní splátky), 
 
- progresivní (ze zaátku nižší msíní splátky, které se postupn v prbhu let zvyšují), 
 
- degresivní (z poátku vyšší msíní splátka, která se snižuje). 
 
Existují i další kriteria, podle kterých lze hypotení úvry rozlišovat. Napíklad podle 
toho, pro koho jsou ureny, v závislosti na zpsobu erpání (jednorázové, postupné, 
ped zápisem zástavního práva), podle doby splatnosti nebo doby fixace úrokové sazby. 
 
 
3.1.1       Hypotení úvr 
 
Nový zákon o dluhopisech . 190/2004 Sb., který vstoupil v platnost dnem našeho 
vstupu do EU, tj. 1.5.2004, definoval nov hypotení úvry.  
 
Hypotení úvr adíme mezi úvry,  jejichž splácení vetn píslušenství je zajištno 
zástavním právem k nemovitosti  i rozestavné.  
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Úvr se považuje za hypotení dnem vzniku právních úink zástavního práva. Pro 
úely krytí hypoteních zástavních list lze pohledávku z hypoteního úvru nebo její 
ást použít teprve dnem, kdy se emitent hypoteních zástavních list o právních 
úincích vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
„Hypotení úvr je jeden ze základních pilí financování vlastního bydlení. Díve jsme 
ho znali pouze ze zahranií a z cizích film, postupem doby se však dostává i k nám      
a stává se ím dál tím známjší.“ [1, s.31] 
 
Hypotení úvry na poátku své existence lidé píliš neznali, a proto se i málo 
používaly. Jejich masovjšímu využití bránily vysoké úrokové sazby. Ty neúmrn 
zvyšovaly msíní zatížení žadatel, takže se staly pro jejich okruh nedostupné. 
„Hypotení úvr je dlouhodobý, úelový úvr na investice do nemovitostí na území 
eské republiky, jehož splácení je zajištno zástavním právem k této nebo i jiné 
nemovitosti. V pípad koup i výstavby je možné erpat státní podporu.“ [2, s.1] 
 
 
Co to znamená pro zákazníky?  
 
Mezi výhody patí to, že tyto úvry díky zdrojm z vydaných hypoteních zástavních 
list mají lepší parametry než spotebitelské úvry.  
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Nové znní zákona umožnilo jednu zásadní zmnu. Jde o možnost poskytování 
hypoteních úvr na zajištní poteb bydlení, jež nebylo možno financovat klasickým 
hypotením úvrem - na koupi družstevního bytu, složení lenského podílu do bytového 
družstva, zaplacení odstupného dosavadnímu uživateli družstevního bytu nebo úhrada 
odstupného uvedená v darovací smlouv k nemovitosti, rekonstrukci bytu v majetku 
obce nebo družstva s cílem získání užívacího práva k bytu apod.  
 
I pro stávající hypotení úvry, které banky poskytují jako úelové k investicím                  
do nemovitostí, platí, že banka neposkytne tyto hypotení úvry na movité vci jako 
automobil,  nábytek,  ani na pevzetí lenského podílu na družstevní byt.  
 
 
Investicí do nemovitostí tak i nadále zstává:  
 
• koup nemovitosti, stavebního pozemku,  
• výstavba nemovitosti,  
• rekonstrukce, modernizace i opravy nemovitosti,  
• splácení úvru i pjky použité na investice do nemovitosti,  
• pípadn získání vlastnického podílu na nemovitosti (vypoádání spoleného  
jmní manžel - SJM, vypoádání ddictví atd.).  
 
 
 Objektem hypoteního úvru k investici do nemovitosti mže být nap.:  
 
stavební pozemek,  
nemovitost sloužící k bydlení (nap. rodinný dm i bytová jednotka),  
nemovitost sloužící k individuální rekreaci,  
bytový dm, provozní dm,  
nemovité píslušenství, které je souástí výše uvedených nemovitostí (garáž, 
bazén, sauna, terénní úpravy pozemku atd.),  
pípadn podnikatelské objekty.  
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Splatnost hypoteního úvru 
 
Splatnost hypoteního úvru se obecn pohybuje od 5 do 30 let. Pokud délka splácení 
zasahuje do dchodového vku, pibírá se k úvru další (mladší) spoludlužník. 
  
S delší splatností úvru klesá msíní splátka. Optimální doba splácení hypoteního 
úvru se pohybuje okolo 15 - 20 let, kdy je pomr mezi výši splátky a náklady na úvr 
nejlepší. Banky preferují dobu splatnosti v násobcích pti let, ale akceptují i jiné doby 
splatnosti. 
  
 
Splácení hypoteního úvru 
 
Splácení hypoteního úvru závisí na zpsobu jeho erpání. Úvr lze erpat 
jednorázov nebo postupn. 
 
Pokud je hypotení úvr erpán postupn, splácí se nejprve msín pouze úrok                
z vyerpané ástky a to až do doby než je vyerpán celý úvr. Po ukonení erpání 
zane dlužník hypotení úvr splácet vtšinou anuitními splátkami, které jsou po celou 
dobu platnosti úrokové sazby stejné a obsahují jistinu i úrok. 
 
Nkteré banky umožují i jiné splácení než anuitními splátkami. Jedná se o degresivní 
nebo progresivní splácení, to znamená, že velikost splátek je v ase klesá nebo roste.  
  
Den splatnosti stanoví strany v úvrové smlouv. V termínu, kdy dochází ke zmn 
úrokové sazby (klient si volí v letech dobu platnosti úrokové sazby), mže dlužník 
splatit pedasn ást nebo celou výši úvru bez sankce. V pípad mimoádné splátky 
ze strany klienta si banky za pedasné splácení stanovují vysoké sankce.  
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3.1.2    Prbh sjednání hypoteního úvru 
 
 
1. etapa - ped podáním žádosti o úvr 
 
Tato etapa v sob zahrnuje pro klienta výbr banky, která mu úvr poskytne. Dležitým 
kriteriem pi výbru banky je výše úroku z poskytnutého úvru spolen s délkou její 
garantované doby.  
 
Zákazník se pi návštv banky seznámí se základními informacemi o hypoteních 
úvrech. Obdrží seznam všech doklad, které bude v jeho konkrétním pípad 
potebovat. Je pouen o možnostech erpání. Nedílnou souástí bude též orientaní 
propoet schopnosti ze svých píjm úvr splácet. 
 
Až budou všechny doklady zkompletovány, klient vyplní a odevzdá žádost o poskytnutí 
úvru. 
 
 
2. etapa - po podání žádosti o úvr 
 
Po podání žádosti si banka nechá uritý as na zpracování. Pokud se úvr schválí, vyzve 
banka klienta k podpisu úvrové smlouvy, zástavní smlouvy a smlouvy o vedení útu. 
Klient je seznámen se smluvními dokumenty.  
 
Po splnní podmínek (vinkulace pojistek, zapsání zástavního práva do katastru) mže 
zaít úvr erpat.  
 
Po vyerpání úvru zákazník obdrží oznámení o ukonení erpání a definitivní výši 
anuitní splátky. Poté klient splácí msín úvr a dostává od banky výpisy.  
 
Ped zmnou úrokové sazby dostane klient o této zmn informaci a má též možnost 
ásten nebo úpln úvr splatit bez sankcí.  V pípad neúelové hypotéky, která spadá 
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pod režim zákona o spotebitelském úvru (. 321/2001 Sb.), lze kdykoli uinit 
mimoádnou splátku ásti nebo celého úvru. 
 
 
3.2     eskoslovenská obchodní banka 
 
           
eskoslovenská obchodní banka a.s. psobí na dvou národních trzích, eském                                  
a slovenském. Je nejvtší bankou se sídlem v eské Republice a ve stední Evrop 
meno hodnotou aktiv. Jako univerzální banka nabízí plný rozsah bankovních služeb 
pro fyzické osoby a firmy.  
   
 
3.2.1 Historie 
 
SOB byla založena státem v roce 1964 jako jediná banka v eskoslovensku, která 
poskytovala služby v oblasti financování zahraniního obchodu a volnomnových 
operací. Po roce 1989 rozšíila SOB svou innost o služby pro nové podnikatelské 
subjekty a fyzické osoby. 
 
Významným mezníkem v historii SOB byla její privatizace v ervnu 1999, kdy              
se majoritním vlastníkem SOB stala belgická KBC Bank, len skupiny KBC. 
Soustedí se na banko-pojišovací aktivity pro retailové klienty a aktivn psobí                   
v oblastech správy aktiv, služeb pro korporátní klientelu a obchodování na trzích.  
 
Geograficky se skupina zamuje na Evropu. Patí mezi ti nejvtší bankovní                 
a pojišovací spolenosti na svém primárním domácím trhu v Belgii. Vystupuje jako 
jedna z nejvtších finanních skupin ve stední Evrop definované skupinou               
jako sekundární domácí trh. 
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Dalším mezníkem v historii SOB bylo pevzetí podniku Investiní a Poštovní banky 
a.s. v ervnu 2000. Tím SOB skokov posílila svou pozici v bankovnictví pro fyzické 
osoby. 
 
 
3.2.2    Obchodní profil 
 
Obchodní profil SOB dnes zahrnuje segmenty retailové klientely (fyzické osoby), 
malé a stedn velké podniky, korporátní klientely a nebankovní finanní instituce, 
finanní trhy a privátní bankovnictví. V souladu se strategií skupiny KBC rozvíjí SOB 
služby zejména drobné klientele, malým a stedn velkým podnikm a koncept 
bankopojištní. 
 
V retailovém bankovnictví SOB psobí pod dvma obchodními znakami - SOB             
a Poštovní spoitelna, která využívá pro svou innost rozsáhlé sít eské pošty. Své 
aktivity na Slovensku rozvíjí SOB prostednictvím zahraniní poboky, jejíž obchody 
jsou orientovány obdobn jako obchody v eské republice. 
 
 
3.2.3    Skupina SOB 
 
Je vedoucím hráem v sektoru finanních služeb psobícím jak na eském, tak 
slovenském trhu. Objem aktiv skupiny SOB dosáhl takka 30 miliard EUR. Skupina 
zamstnává tém 10 tisíc lidí a obsluhuje bezmála 5 milion zákazník. 
 
Zaujímá silné tržní pozice ve všech píslušných segmentech kombinující sílu svých 
retailových znaek: 
 
SOB - pro bankovnictví, pojištní, správu aktiv, penzijní fondy, leasing           
a faktoring,  
Poštovní spoitelna - bankovnictví v síti pošt,  
Hypotení banka - hypotéky,  
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MSS - financování bydlení. 




Nabízené varianty hypoték v Hypotení bance a pímo v SOB jsou totožné a pravidla 
poskytování hypoteních úvr mají Hypotení banka a SOB pesn stanoveny. 
 
Základní údaje 

Tabulka 1 - ÚDAJE O SOB 
SOB v eské republice
Obchodní firma eskoslovenská obchodní banka a. s.  
Sídlo Na Píkop 854/14, 115 20 Praha 1 - Nové Msto 
Právní forma akciová spolenost 
Registrace 
zapsána v obchodním rejstíku vedeném Mstským soudem      
v Praze, oddíl B XXXVI, vložka 46 
Pedmt podnikání banka  
Orgán dohledu eská národní banka (NB), Na Píkop 28, 115 03 Praha 1 
Identifikaní íslo 00001350  
DI 001-00001350  
Kód banky 0300  
Internetová adresa www.csob.cz 
Zdroj: www.csob.cz. 
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3.2.4 Produkty SOB v oblasti financování bydlení 
 
 
 
• SOB Hypotéka 
• SOB Hypotéka 2 v 1 
• SOB Hypotéka bez dokládání píjm 
• SOB Pedhypotení úvr 
• SOB Hypotéka na družstevní bydlení 
• SOB Americká hypotéka 
• SOB Hypotéka s garancí výše splátky 
• SOB Hypotení úvr pro právnické a fyzické osoby-podnikatele 


  
3.3     Nájemné 
 
Nájemné lze rozdlit na regulované a tržní. 
 
Regulované nájemné stanoví stát pesnji obec.  
 
Tržní nájemné patí mezi nájemné vznikající na základ vzájemné dohody mezi 
pronajímatelem a nájemcem. Tržní nájemné tak, na rozdíl od nájemného regulovaného, 
odráží vztah nabídky a efektivní poptávky na lokálním trhu s byty v jednotlivých 
mstech. 
 
Nájemné použije klient na splácení splátky úvru. 
 
 
 
 
 
24 
 
 
4. Analýza problému a souasná situace 
 
 
4.1       Souasná situace a vývoj 
 
Tuto ást diplomové práce jsem zamil na nkteré aspekty financování bydlení, 
zhodnocení souasného vývoje  jak v eské republice tak i v ostatních zemích, a už se 
jedná o zem Evropské unie i Spojené státy americké. 
 
Dále porovnávám jednotlivé druhy úvr na bydlení vyskytujících se na eském 
hypotením trhu zamených na koupi nemovitosti urené k pozdjšímu pronájmu.  
 
Uvedené sazby a podmínky úvr se stále mní. V analýzách jsou použity údaje platné 
v íjnu 2007. 
 
 
4.1.1     eská republika     
             
Produkty, nabízející hypotení banky v R, jsou pln srovnatelné s hypotékami             
v západoevropských zemích EU a to vetn nejcitlivjšího ukazatele, kterým je výše 
úrokových sazeb. Do mezinárodních komparací se však podstatným zpsobem promítá 
dlouhodobý kontinuální rozvoj národních trh. Jeho velkou ást ve "starých" zemích 
EU tvoí refinancování hypoték. 
 
Co zatím eský trh nezná, jsou u variabilních úrokových sazeb tzv. caps & floors. Jde    
o limity, které z pohledu klienta omezují výkyvy úrokových sazeb smrem nahoru nebo 
dol. S ohledem na skutenost, že v R se tší vtší oblib pevné úrokové sazby 
výrazn více než variabilní sazby, nezaznamenaly banky dosud po takovém produktu 
poptávku.  
Zejmé snahy o sjednocení evropského hypoteního trhu nejsou zatím realizovatelné.  
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Hypotení trh má všude na svt lokální charakter a lze tžko oekávat, že by si eští 
obané uzavírali ve vyšší míe hypotéky v zahranií. Tak velké výhody proti nabídce na 
zdejším trhu, které by pevážily administrativní, právní a jazykové pekážky jen tak 
nenajdou. 
 
Dnes se stávají hypotéky práv kvli poklesu úrokových sazeb dostupnjší a také hojn 
využívané i když nejlevnjším hypotékám je už zejm konec. 
 
Hypotení bankovnictví v eské republice je zcela bžnou souástí finanního trhu         
a navíc se velmi dynamicky rozvíjí. Potenciálním klientm se nabízí široký výbr 
rzných produkt od deseti hypoteních bank. 
 
Nabídka zahrnuje jak klasické hypotéky na bydlení tak na nebytové úely vetn dnes 
již bžných amerických hypoték. 
 
Poptávka po hypoteních úvrech stále roste i pes postupné zvyšování prmrných 
úrokových sazeb v prbhu posledního roku. Krom mnoha jiných faktor je tento rst 
ovlivnn napíklad i pedpokládaným zvýšením DPH na stavební práce od roku 2008            
a také píchodem nových zájemc o bydlení z ad silných roník ze sedmdesátých let. 
 
V roce 2006 poskytly hypotení banky úvry v celkové výši okolo 73 miliard korun. Jen 
za první pololetí roku 2007 to již pibližn 46 miliard a odhady bank na celý rok            
se pohybují až k sum 100 miliard.  
 
Ale podíl hypoték na hrubém domácím produktu v R ješt  zdaleka nedosahuje úrovn 
stát západní Evropy. Lze tak oekávat rst tohoto odvtví finanního trhu  i v píštích 
letech. 
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4.1.2     USA 
 
Ve Spojených státech byl vývoj pesn opaný než v Evrop.  
 
Legislativa vznikala na základ jednotného vzoru,  i když v nkterých státech USA se 
drobn odchylují, napíklad ve zpsobu vymáhání pohledávky z hypotéky, základem je 
jedno anglosaské právo. 
 
Dále v USA neexistuje jazyková bariéra. Jádro moderního hypoteního byznysu v USA 
vzniklo v souvislosti s velkou hospodáskou krizí ve ticátých letech a to jako v podstat 
státní nástroj pro zachování mobility pracovní síly a pro rychlý rozvoj soukromého 
bydlení.  
 
Státní vliv se projevil v tom, že organizace, které odkupují od bank hypotení úvry            
za úelem emisí dluhopis zstaly až do roku 1986 pln ve státních rukou. Tyto 
organizace stanovily jednotlivým bankám jednotná kritéria pro hypotení klienty           
a financované nemovitosti, jejichž dodržování je pro odkup hypotéky závazné. 
 
I když došlo k pechodu tchto organizací do soukromých rukou, jednotná pravidla 
zstala a stanou se základem hypoték v USA i v budoucnu. 
 
Pojem americká hypotéka prozrazuje zemi svého pvodu, kde se hojn používá             
a obecn oznauje úvr, který je zajištný zástavním právem k nemovitosti. Úel jeho 
použití není vymezen ani omezen. Tím se liší od klasických hypoteních úvr 
sloužícím tradin k investicím do nemovitostí. 
 
Termín americká hypotéka se objevuje i v produktové nabídce našich bank. Nejastji 
se tento název používá pro neúelové úvry, které lze použít na financování ehokoli            
a u kterých je vyžadováno zajištní zástavním právem k nemovitosti. Ve skutenosti  již 
podle souasné právní úpravy rozdíl mezi  americkou  a  klasickou  hypotékou zaniká. 
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Aktuální situace na americkém trhu hypoték se nezdá zcela ideální. I rizikové hypotéky 
tak mají také za dsledek oslabování dolaru vi korun. Myslím si, že tento stav 
nebude dále pokraovat a výmny na postech editel jednotlivých úvrových bank 
pispjí     ke stabilizaci trhu. 
 
 
4.1.3     Evropská unie        
      
Hypotéky jako takové se v rámci Evropské unie momentáln oznaují jako "under 
national discretion", tj. na uvážení jednotlivých lenských zemí.  
 
Nicmén s ohledem na regulaci ochrany práv spotebitel v rámci EU a na to, že 
hypotéka je základním nástrojem získání bydlení a tím zvýšení mobility pracovní síly, 
probíhá proces sjednocení informací o podmínkách hypoték pro klienty.  
 
K tomu slouží tzv. Code of Conduct, jenž se nabízí formou písemné nezávazné nabídky 
hypotéky s uvedením jejích podmínek v rámci jednotné struktury ve všech zemích EU. 
V souasné dob jednotlivé zem k tomuto Code of Conduct pistupují a to vetn 
nových lenských zemí.  
 
Dále probíhá nová analýza nákladovosti peshraniních hypoték. Pokud dojde k vzniku 
globální evropské hypotéky, musí jí pedcházet dlouhodobý proces sjednocení právních 
základ hypotéky (zástavního práva) a možností vymáhání pohledávek. Ani to však  
nevyeší úspšné poskytování hypoték v rámci celé Evropy. 
 
Celková výše nesplacené jistiny hypoték použitých na financování bydlení dosáhla       
v Evropské unii v roce 2005 hodnoty více než 5,1 bilion eur. Ve Spojených státech to 
bylo 7,1 bilion eur. Nejvtší celkový objem hypoték mají Velká Británie a Nmecko. 
V obou pípadech pes 1 bilion eur. Britské hypotéky pak tvoí více jak tvrtinu 
celkového objemu hypoteních úvr poskytnutých v celé Evropské unii. 
 
 
 
28 
 
 
Souhrnn eeno, souasný stupe integrace Evropské unie zatím vbec neumožuje 
poskytovat hypotéky z libovolného místa do všech region Evropy. 
 
Podle údaj Evropské hypotení federace inila celková nesplacená jistina hypoték 
použitých na financování bydlení v R 6 016 mil. eur. Pi souasném kurzu koruny      
k euru se jedná o ástku 168 mld. korun. 
 
Jak se na celkovém objemu hypoték podílejí jednotlivé zem, ukazuje následující 
tabulka. 
 
 Tabulka 2 – PEHLED EVROPSKÝCH TRH S HYPOTÉKAMI  
Pehled evropských trh s hypotékami urenými na financování bytových poteb  
Zem 
Nesplacená jistina hypoték   
(v mil. eur) 
Rst zadluženosti hypotékami 
Velká Británie 1 414 386 9,5 % 
Nmecko 1 162 588 0,5 % 
Francie 503 600 16,5 % 
Nizozemsko 487 322 11,9 % 
Španlsko 475 571 23,6 % 
Švýcarsko 262 433 5,5 % 
Itálie 243 622 18,1 % 
Dánsko 195 762 12,3 % 
Švédsko 159 025 9,3 % 
Norsko 125 260 12,9 % 
Irsko 98 956 28,5 % 
Belgie 98 060 11,9 % 
Portugalsko 79 452 11,7 % 
Finsko 65 946 13,5 % 
Rakousko 53 815 11,9 % 
Polsko 14 646 51,9 % 
Ma	arsko 9 205 21,3 % 
eská republika 6 016 63,4 % 
Slovensko 3 078 40,1 % 
Evropská unie celkem 5 138 835 10,7 % 
Spojené státy celkem 7 144 201 13,8 % 
Zdroj: www.fincentrum.idnes.cz. 
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Hypotení trh však rychle roste a podle údaj ministerstva pro místní rozvoj dosahovala 
nesplacená jistina tchto hypoték ke konci roku 2006 tém 228 mld. korun.  
 
Pokud jde o podíl zadluženosti hypoteními úvry vi HDP, jednoznan vedou 
Nizozemsko a Dánsko. Tam se tento ukazatel blíží sto procentm. Prmr za celou 
Evropskou unii dosahuje pibližn poloviny – 47,5 %. Ve Spojených státech je to více  
– 71,2 %.  
 
V eské republice iní zadluženost hypotékami na HDP pouhých 6,1 %, což v rámci 
EU znamená tetí místo od konce ped Polskem a Slovinskem. 
 
 
4.1.4     Ostatní zem 
 
Britové ze zvyku celkem pravideln po nkolika letech mní svou banku a s ní               
i poskytovatele hypoteního úvru. V Nizozemsku, Belgii i Itálii lze splatit pvodní 
hypotení úvr novým, pokud jsou na trhu momentáln výhodnjší úrokové podmínky. 
 
Poplatky za pedasné splacení úvru nejsou v nkterých zemích EU žádné nebo velmi 
malé. Když v roce 2007 v Dánsku vzrostly úrokové sazby, snížil se objem nov 
poskytnutých hypoték ve druhém tvrtletí zhruba o 40 % ve srovnání s prvním 
tvrtletím, protože klienti aktuáln ztratili zájem o refinancování. 
 
Pokud se zamíme na využívání jednotlivých typ úrokových sazeb, dá se eský trh 
srovnat se západoevropskými. Pevažují hypotéky s fixovanými úrokovými sazbami 
podobn jako v celé unii (zhruba 54 % hypoték).  
 
V jednotlivých zemích se výrazn liší. Zatímco v Nmecku, Dánsku nebo Francii 
hypotéky s fixovanými úroky výrazn pevažují (65 až 85 %), v 
ecku, Španlsku, Itálii 
i Portugalsku se 87 až 95 % hypoték uzavírá s úrokovými sazbami variabilními.  
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Píinou je ada historických a zvykových faktor, napíklad v Dánsku emitují 
hypotení zástavní listy již od 18. století. Délky fixace úrok v R (obvykle 1, 3, 5, 10 
a 15 let) ve srovnání s EU dosahují standardu, i když se lze v R i ostatních státech 
Evropy setkat s fixacemi úrokové sazby na 30 let. 
 
V Estonsku ped pti lety zaali nabízet hypotení úvry s nízkými úroky. Od té doby   
je rst trhu s nemovitostmi dramatický a zemi zachvátil stavební rozmach.  
 
Znepokojivý stav zadluženosti domácností v Estonsku v uplynulých tech letech vzrostl 
o více než 50 % ron. Nedá se pedvídat, jak budou lidé splácení zvládat pi zmn 
ekonomická situace. 
 
 
4.2     Porovnání jednotlivých druh hypoték  
 
Tato ást mé práce obsahuje porovnání jednotlivých druh hypoték pro podnikatele 
zamené na poskytování úvr na koupi nemovitosti urené k pronájmu. 
 
Uvádím  pouze hypotení úvru dostupné na trhu v R. Souástí porovnání není SOB, 
která svj hypotení úvr podnikatelm nabízí, ale není uren k financování nemovitostí 
urených k pronájmu. Uvedu tento úvr pouze z dvodu, že tato hypotéka poslouží jako 
základ navrhovaných zmn. 
 
 
4.2.1 eská spoitelna 
 
Dle mého názoru si eská spoitelna v nabídce úvr na financování koup nemovitosti 
za úelem dalšího pronájmu stojí nejlépe a nabízí celkem dva typy hypoték. 
 
Hypotéka s názvem Pronájem je prvním produktem. Slouží k  financování nemovitostí 
pro individuální bydlení oban, které neslouží k vlastnímu trvalému bydlení.  
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Úvr poskytne na koupi domu s max. 3 bytovými jednotkami a nákup bytové jednotky 
vetn píslušenství, garáže, sklepu. 
 
Pro financování vtších projekt mžeme použít druhou variantu úvru. Jde  o hypotéku 
Investor. Investor je portfoliovou investici do nemovitostí, tedy financování koup 
vtšího potu bytových jednotek. 
 
Úvr až do výše 90 % hodnoty zastavené nemovitosti stanoví banka na základ 
znaleckého ocenní. 
 
Hypotéka umožuje zapoítat ke stávajícím píjmm klienta také píjmy budoucí 
z pronájmu poizované nemovitosti. Úvr se vyznauje splatností až 20 let s možností 
pevné úrokové sazby na 1 až 20 let. 
 
Tabulka 3 – ESKÁ SPOITELNA 
Banka 
Úvr do 
výše 
Min. výše 
úvru 
Max. výše 
úvru 
Splatnost 
Fixace 
pevné ú.s. 
eská 
spoitelna 
až 90 % 
Neví 
stanovena 
10 mil. K∗   
20 mil. K∗∗ 
Až 20 let 1 až 20 let 
Zdroj: www.csas.cz. 
∗   Hypotéka Pronájem 
∗∗ Hypotéka Investor 
 
Minimální podíl vlastních prostedk klienta musí být ve výši 10 % celkových náklad, 
u hypotéky Investor 20 %. Maximální výše úvru iní u úvru Pronájem, dle mého 
názoru, pouze 10 mil. K, což k poízení vtší nemovitosti zdaleka nestaí. Minimální 
výše hypotéky není stanovena. Nejvyšší ástka poskytnutá bankou u hypotéky Investor 
se rovná 20 mil. K. 
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4.2.2 eBanka (Raiffeisenbank)     
 
             
EBanka nabízí svým klientm hypotéku s názvem Projektové financování. Jelikož došlo 
ke spojení eBanky a Raiffeisenbank nabídka hypoték se v obou bankách sjednotila          
a dá se sjednat za stejných podmínek jak v eBance, tak v Raiffeisenbank. 
 
Charakteristickým rysem tohoto druhu hypotéky je fakt, že pokud zákazník nemá 
dostatené úpory na koupi celé nemovitosti využije práv této varianty financování         
a posléze nemovitost pronajímá. Touto hypotékou lze financovat až  75 % ze zástavní 
hodnoty nemovitosti.  
 
Získání úvru je možné i v jiných mnách než korunách. Prioritou se stává možnost 
erpat úvr i pi zakládání spolenosti. Nepedkládá se informace o hospodaení            
za minulá období. 
 
Úvr lze použít na  koupi nemovitosti, rekonstrukci nemovitosti, refinancování pjek           
a úvr použitých na koupi, výstavbu i rekonstrukci nemovitosti. 
 
Tabulka 4 – EBANKA (RAIFFEISEN BANK) 
Banka 
Úvr do 
výše 
Min. výše 
úvru 
Max. výše 
úvru 
Splatnost 
Fixace 
pevné ú.s. 
eBanka 
(Raiffeisen) 
až 75 % nestanovena 50 mil. K Až 15 let 1 až 15 let 
Zdroj: www.Raiffeisenbank.cz. 
 
Celková výše úvru mže dosáhnout až ástky 50 mil. K. Minimální banka nestanoví. 
 
Úvr se splácí maximáln 15 let msíními splátkami s fixací pevné úrokové sazby          
na 1 až 15 let.  
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4.2.3 UniCredit Bank 
 
 
UniCredit Bank Czech Republic a.s. zahájila svou innost na eském trhu 5. listopadu 
2007. Vznikla integrací dvou dosud samostatn psobících úspšných bankovních 
dom HVB Bank a Živnostenské banky.  
 
UniCredit nazvala svj produkt Výnosové nemovitosti. Za tímto pojmenováním           
se skrývá možnost financovat poízení nemovitosti nikoli k vlastnímu bydlení, ale jako 
bezpenou a zajímavou investici.  
 
S tímto úvrem využijeme výhod hypoteního úvru, pestože jeho úelem mže být 
pronájem nemovitosti. Je tedy uren k poízení nemovitosti za úelem jiným než 
bydlení. 
 
Úvr lze využít k financování poízení výnosových nemovitostí (inžovní domy, 
administrativní budovy a jiné komerní nemovitosti). 
 
Hypotéka je samozejm zajištna zástavním právem k  nemovitosti na území eské 
republiky. 
 
Tabulka 5 – UNICREDIT BANK  
Banka 
Úvr do 
výše 
Min. výše 
úvru 
Max. výše 
úvru 
Splatnost 
Fixace 
pevné ú.s. 
UniCredit 
Bank 
až 85 % 
Není 
stanovena 
Není 
stanovena 
až 20 let 1 až 15 let 
         Zdroj: www.unicreditbank.cz. 
 
Horní hranice pro erpání úvru není stanovena. Umožuje tedy financovat i do více 
nákladných projekt. Minimální hodnotu úvru banka také nestanoví. 
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Splatnost hypotéky je 1-20 let. Splácí se anuitní msíní splátkou. Klient mže využít 
financování až do výše 85%  vzhledem k cen zajištní. 
 
Pevná úroková doba se dá sjednat na 1 až 15 let. 
 
 
4.2.4      SOB 
 
               
eskoslovenská obchodní banka poskytuje svým klientm podnikatelm hypotení úvr 
na financování nemovitostí s možností erpat až 100% zástavní hodnoty nemovitosti         
a splatností až 30 let. Minimální ani maximální výši hypotéky banka nestanoví. Je tedy 
dána bonitou klienta. 
 
 
4.3 Srovnání  hypoteních úvr 
  
 
4.3.1 Poskytnutá výše úvru 
 
Procentuální ást úvru, kterou banka klientovi pjí se u sledovaných penžních 
subjekt liší. Jednotlivé banky poskytnou zákazníkovi peníze od 75 % hodnoty 
nemovitosti až po 90 % krytí hodnoty nemovitosti. 
 
Nejvyšší ást penžních prostedk zapjí na koupi nemovitosti urené k pronájmu 
žadateli eská spoitelna. Mže jít až o 90 % hodnoty nemovitosti.  
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      Graf 1 - POSKYTNUTÁ VÝŠE ÚVRU DLE BONITY NEMOVITOSTI 
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Poskytnutý úvr do výše bonity nemovitosti
 
      Zdroj: S, Raiffeisenbank, UniCredit Bank. 
 
Tato hodnota je, dle mého názoru, spíše výsledkem strategie, kterou banka nastolila. 
Pjí podnikateli nejvyšší ást penz, jež potebuje ke koupi nemovitosti a dává tak 
šanci tm podnikatelm, kteí nedisponují tak vysokými vlastními prostedky. 
 
Po slouení HVB a Živnostenské banky pišla UniCredit bank s kompromisem u výše 
poskytnuté hypotéky. V souasné dob nabízí možnost financování až do výše 85 % 
ceny nemovitosti. 
 
U poslední ze sledovaných bank, Raiffeisenbank, smí klient využít financování 
hypotékou až do výše 75 % zástavní hodnoty nemovitosti.  
 
Jednotlivé výše poskytnutých úvr se u bank vždy vyvažují s maximální ástkou, 
kterou banka zákazníkovi poskytne.. Velikou roli hraje také strategie banky v oblasti 
hypoteních úvr a boj o tržní podíl. 
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4.3.2 Minimální výše úvru 
 
U poskytování hypoteních úvr v bankách se ve vtšin pípad stanoví nejnižší 
možná ástka, od které mže klient žádat o úvr na bydlení. V našem pípad, tedy pi 
poízení nemovitosti urené k pronájmu, banky minimální ástku pro poskytnutí úvru 
neurují.  
 
eská spoitelna minimální ástku úvru také neuvádí nebo pesnji nepožaduje. 
Domnívám se, že se jedná pouze o reklamní i srovnávací kampa oproti ostatním 
bankám. Poskytování hypoték pod 300000 K je v eské republice vidt velmi málo. 
 
UniCredit Bank pinesla na trh stejnou variantu jako eská spoitelna. Od klient 
podnikatel  nevyžaduje a tím i neuvádí nejnižší hodnotu hypotéky. 
 
Graf 2 - MINIMÁLNÍ VÝŠE ÚVRU 
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   Zdroj: S, Raiffeisenbank, UniCredit Bank. 
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Zákazníci, pokud potebují menší finanní pomoc, využívají jinou možnost k získání 
financí, jako napíklad spotebitelské pjky. Nemovitost za úelem pozdjšího 
pronájmu za tuto sumu nepoídí. 
 
 
4.3.3 Maximální výše hypotéky 
 
Maximální výše poskytnutého úvru se u bank velmi liší. Pedevším je to dáno 
specifickými nabídkami jednotlivých bank. 
 
UniCredit Bank neuvádí maximální výši hypotéky. Zde se tato ástka vždy uvede 
ocenním zastavené nemovitosti. Klient si mže pjit tolik, kolik smí zastavit majetku. 
Každý zákazník má právo erpat jinou nejvyšší ástku. 
 
Graf 3 - MAXIMÁLNÍ VÝŠE HYPOTÉKY 
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           Zdroj: S, Raiffeisenbank, UniCredit Bank. 
 
eská spoitelna uvádí ze všech sledovaných bank nejnižší ástku 10 mil. K,                  
Raiffeisenbank pak 50 mil K.  
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Myslím si, že R má stropy nastaveny vhodn, odvislé na schopnosti oban splácet 
úvr, i když 10 mil. K na poízení nemovitosti pro pronájem bytových jednotek 
mnohdy nestaí.  
 
 U UniCredit Bank se výše urí vždy bonitou zákazníka. 
 
 
4.3.4 Doba splatnosti úvru 
 
Splácení hypoteního úvru neboli doba na kterou je možné jednotlivé splátky rozložit,    
je u finanních institucí nabízející financování koup nemovitosti za úelem pronájmu 
srovnatelná. 
 
Jedná se o maximální dobu splácení. Jednotlivé banky dále odlišují tyto doby pesnji. 
 
UniCredit Bank a eská spoitelna nabízejí ve svém produktu splatnost 20 let.  
 
Pouze Raiffeisenbank specifikuje splatnost pouze na 15 let. Domnívám se, že pi tomto 
typu úvru musí klient vykazovat velké píjmy z pronájmu, aby byl schopen msíní 
splátku hypotéky hradit. 
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Graf 4 - DOBA SPLATNOSTI ÚVRU 
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    Zdroj: S, Raiffeisenbank, UniCredit Bank. 
 
Hodn lidí se intuitivn rozhoduje pro kratší splatnosti úvr, nejastji na 20 let. 
Rozhoduje kolik se zaplatí na úrocích a na rozdíl splátky.  
 
Rozdíl ve splátkách je malý, zaplacené úroky  velké. Ale paradoxn, ím delší 
hypotéka, tím výhodnjší. Dává více svobody. Objeví se volné prostedky, které lze 
použít jinak. 
 
Nkteré druhy úvr se dají samozejm splatit i díve. Podmínky vždy vyplývají 
z podepsaných úvrových smluv. 
 
 
4.3.5 Fixace úrokové sazby 
 
Délka fixace úrokové sazby hypoteního úvru pedstavuje období, po které banka 
nesmí zmnit klientovi úrokovou sazbu. Délka fixace se stanovuje pi podpisu úvrové 
smlouvy.  
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Nejastji se setkáváme s fixací na 1, 3, 5, 10 nebo 15 let. Po jejím skonení banka 
stanoví novou výši úrokové sazby v souladu s aktuálními tržními podmínkami.  
 
Také u sledovaných bank nenajdeme zmnu. Klient mže vybírat fixace na 1 rok až          
po 20 let pevn stanovené úrokové sazby. 
 
Porovnávané banky poskytují fixaci úrokové sazby na delší as. UniCredit Bank                     
a Raiffeisenbank a nabízejí pevnou sazbu až po dobu 15 let.  
 
Nejdelší fixace pevné úrokové sazby má v nabídce eská spoitelna. Klientovi nabízí 
zmrazení úrokové sazby až na 20 let. 
 
Výhodou delších fixací je urit možnost lepšího finanního plánování rodinných             
i firemních výdaj po delší dobu. Reáln však váha splátky hypoteního úvru                       
v rozpotu rodiny asem v souvislosti s rstem mezd klesne. 
 
Kompromisem mezi jistotou a výší úrokové sazby je ptiletá doba fixace, která je také 
mezi klienty v souasnosti nejoblíbenjší. 
 
4.3.6 Srovnání úrokových sazeb  
 
Myslím si, že odlišnosti ve výšce úrokové sazby jsou dány úrokovou politikou každé 
banky a dalšími aspekty. 
 
Jednat se mže o maximální výši hypoteního úvru. Pokud banka nabízí klientovi 
možnost pjit si vyšší ástku, požaduje za to jak zástavu k njaké nemovitosti, tak            
i vyšší úrokovou sazbu. Zákazník poté již jen srovnává jednotlivé sazby bank a vybírá 
tu variantu, která mu vyhovuje. 
 
Musí jít o kompromis mezi úrokem a zapjenou ástkou. 
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Bankou uvádné úrokové sazby vycházejí vždy z pedpis, které instituce vydává            
a z úrokové politiky. Sazby úrok jsou bankami mnny prakticky neustále smrem 
nahoru i dol. 
 
Úrokové sazby ovlivuje také inflace. Pokud je inflace nízká, eská národní banka 
nezvyšuje základní úrokovou sazbu a komerní banky reagují stagnací i poklesem 
úrokových sazeb. Toto se stalo napíklad v únoru roku 2007. 
 
Dále uvádím úrokové sazby používané u daných produkt jednotlivých bank, piemž 
UniCredit Bank nabízí klientm pi této form financování úrokové míry odpovídající 
pjované ástce a zástav. Vždy tedy individuální. 
 
 
eská spoitelna 
Tabulka 6 – ÚROKOVÉ SAZBY S - INVESTOR 
eská spoitelna 
Fixace 
Investor 
1 rok 2 roky 3 roky 4 roky 5 let 10 let 15 let 20 let 
sazba platné od 1. 11. 2007 5.09 * 5.59 * 5,59 5,99 6,19 * 
*  individuální nastavení úrokové sazby                            Zdroj: www.csas.cz. 
 
 
eBanka 
Tabulka 7 – ÚROKOVÉ SAZBY RAIFFEISENBANK  – PROJEKTOVÉ FINANCOVÁNÍ 
eBanka ( Raiffeisenbank ) 
Fixace 
Projektové financování 
1 rok 2 roky 3 roky 4 roky 5 let 6 let 7 let 10 let 15 let 
sazby platné od 18.9. 2007 6,63 6,60 6,69 6,95 6,92 6,99 7,11 7,25 7,30 
Zdroj: www.raiffeisenbank.cz. 
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4.3.7 Poplatky pi schválení úvru 
 
Poplatky za poskytnutí úvru jsou v jednotlivých bankách srovnatelné.  
 
 
 
 
Zákazník má tedy možnost poídit hypotení úvr za necelé procento z výše úvru. Jsou 
zde samozejm bankami dány hranice minimální a maximální ástky, kterou klient pi 
schválení úvru zaplatí. 
 
 
eská spoitelna 
Tabulka 8 -  POPLATKY S 
Poplatek pi schválení úvru 0,90 % 
Minimální poplatek 9 500,00 K 
Maximální poplatek 25 000,00 K 
                 Zdroj: www.csas.cz. 
 
 eBanka 
Tabulka 9 -  POPLATKY RAIFFEISENBANK 
Poplatek pi schválení úvru 0,80 % 
Minimální poplatek 6 000,00 K 
Maximální poplatek 29 000,00 K 
 Zdroj: www.raiffeisenbank.cz. 
 
 
 
 
 
43 
 
 
 
UniCredit Bank 
Tabulka 10 - POPLATKY UCB 
 
 
 
 
                           Zdroj: www.unicreditbank.cz.         
. 
 
Opt zde platí, že konkurenní boj mezi bankami trvá. Také pi zmnách jednotlivých 
procentuálních ástek nebo minimálních i maximálních hodnot banky pihlížejí  k dní 
na trhu a popípad své rozhodnutí pizpsobí. 
 
Uvádím i srovnání s ceníkem SOB, kde jsou poplatky nastaveny celoplošn. 
 
SOB 
Tabulka 11 - POPLATKY SOB 
Poplatek pi schválení úvru 0,8 % 
Minimální poplatek 8 000,00 K 
Maximální poplatek 25 000,00 K 
                 Zdroj: www.csob.cz. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Poplatek pi schválení úvru 1,00 % 
Minimální poplatek 10 000,00 K 
Maximální poplatek 25 000,00 K 
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4.4 Analýza proveditelnosti 
 
 
V této ásti zanalyzuji daný problém a to z hlediska firmy, která o budoucí úvr žádá. 
 
Firma XY se chystá investovat do nemovitosti a tu pronajímat. Rozhodla zakoupit celý 
objekt spolu s pozemkem a využít možnosti hypoteního úvru. Splátky úvru bude 
zajišovat píjem z pronájmu. Pjde o koupi nové nemovitosti (bytový dm s 20 
bytovými jednotkami). 
 
V analýze se zamím na stanovení ceny nájemného dle jednotlivých náklad 
vstupujících do výpotu, stanovení návratnosti investic a ziskovosti.  
 
 
4.4.1 Kupovaná nemovitost 
 
Pro výbr lokality, ve které by firma investici provedla, jsem vybral východoeský kraj 
Hradec Králové, tedy msto ve kterém žiji. 
 
Složení jednotlivých byt: 
 
•  6x  bytová jednotka 2+1, 
•  8x bytová jednotka 3+1, 
•  6x bytová jednotka 4+1. 
 
Výmra bytových jednotek:  
 
• 2+1 -  65 m2, 
• 3+1 -  90 m2, 
• 4+1 -  110 m2. 
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Urené náklady na poízení domu. 
 
Bytová jednotka  2+1 – 1 690 000,-  → 6 * 1 365 000 =   8 190 000 K  
 
Bytová jednotka  3+1 – 2 340 000,-   → 8 * 1 890 000 = 15 120 000 K 
 
Bytová jednotka  4+1 – 2 860 000,-   → 6 * 2 310 000 = 13 860 000 K 
 
Spolené prostory a úpravy okolí     →            =   2 930 000 K  
 
     Celkem  →            =  40 000 000 K 
     
 
Celkové cena domu a pozemku se rovná 40 mil. K. Klient pokryje z vlastních zdroj 
ástku 10 mil. K. Blíže neuril jejich zdroj a nezahrnou se do analýz. Obsáhnou pouze 
výpoty návratnosti dané investice. Cena nemovitosti je stanovena na základ smluv o 
budoucí spolupráci spoleností. 
 
Jelikož firma hodlá koupit již postavený bytový dm s 20 jednotkami, celková výše 
hypoteního úvru bude 30 mil K. Spolenost zakoupí nemovitost spolen 
s pozemkem patícím k domu, který je souástí ceny nemovitosti. 
 
Firma vychází ze 100 % obsazení byt. Analýzou se zjistí, jak vysoké musí být 
nájemné, jaká musí být obsazenost byt, aby se mohla pípadná hypotéka splácet a 
firma dosahovala ješt zisku. 
 
Budoucí vlastník nemovitosti na trhu potebuje najít finanní instituci, která zapjí 
ástku nutnou na koupi nemovitosti a výše nájemného postaí a umožní firm také 
prosperovat. 
 
V této analýze uvedu výši nájemné, aby firma kupující nemovitost bez problém 
splácela hypotení úvr a dosahovala navíc zisku. 
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i ( 1+ i ) n   
( 1+ i ) 
n
-1
4.4.2      Jednotlivé varianty úvr 
 
Kupující proto uvažuje o 30 mil. hypotením úvru. Jednotlivé úrokové sazby urí 
vybrány pedešlé analýzy ( 5 %, 6 %, 7 %) dle situace na trhu.. Splatnost se porovná             
na 20 a 30 let s ohledem na parametry ostatních bank a možnosti již bankou nabízeného 
úvru uvedeného souasn se srovnáním ostatních bank. 
 
Pokud si daný podnik rozloží splácení hypoteního úvru na 20 i 30 let, jednotlivé 
splátky tohoto financování se dostanou na tyto hodnoty. 
 
Výpoet proveden na základ vzorce: 
 
 
 
 
 
 
 
Samozejm záleží na úrokové sazb zvolené bankou. Pro tyto úely použiji sazby 
vyplývající z analýzy trhu. Využiji nkolika sazeb pro výpoty a urení nejoptimálnjší 
varianty.    
 
Varianta 1 
 
Výše úvru:   30 000 000 K. 
Splatnost:   20 let. 
Úroková sazba:  5 %. 
Msíní splátka:  200 607 K. 
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Varianta 2 
 
Výše úvru:   30 000 000 K. 
Splatnost:   30 let. 
Úroková sazba:  5 %. 
Msíní splátka:  162 630 K. 
 
Varianta 3 
 
Výše úvru:   30 000 000 K. 
Splatnost:   20 let. 
Úroková sazba:  6 %. 
Msíní splátka:  217 963 K. 
 
Varianta 4 
 
Výše úvru:   30 000 000 K. 
Splatnost:   30 let. 
Úroková sazba:  6 %. 
Msíní splátka:  181 623 K. 
 
Varianta 5 
 
Výše úvru:   30 000 000 K. 
Splatnost:   20 let. 
Úroková sazba:  7 %. 
Msíní splátka:  235 983 K. 
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Varianta 6 
 
Výše úvru:   30 000 000 K. 
Splatnost:   30 let. 
Úroková sazba:  7 %. 
Msíní splátka:  201 466 K. 
 
 
4.4.3      Stanovení nájemného 
 
Za standardních tržních podmínek výše nájemného závisí pouze na dohod smluvních 
stran a nepodléhá jakémukoliv omezení. 
 
Prmrné tržní nájemné se v Hradci Králové pohybuje okolo 100 K/m2 (íjen 2007). 
Naopak regulované se drží na 27 K/m2.  
 
Východní echy celkov patí k regionm s pomrn vysokými cenami starších byt    
a Hradec Králové se adí mezi nejdražší msta v R. Dálnice se ješt víc piblížila, 
msto získává stále vtší vhlas. Ceny starých a nových byt se v Hradci Králové 
vyrovnávají.  
 
Dosud se výrazný rst cen zpomalil - msto se již dostává ke svému cenovému stropu, 
piemž tržní nájemné již zaíná nepatrn klesat. 
 
Index msíní zmny nabídkové ceny bytu a nájemného v Hradci Králové se piblížil 
v íjnu k 0,04%. Tento ukazatel vychází z vyhodnocení vývoje nabídkových cen bytu        
a nájemného v daném mst k datu jeho vydání.  
 
Ukazatel zohleduje i trend vycházející z aktuálního msíního vyhodnocení údaj         
v hlavním mst Praze, nebo pedpokládáme, že smr vývoje v Praze se objeví             
i v dalších mstech. 
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4.4.4     Nájemné 
 
Výsledná cena msíního nájemného obsáhne jednotlivé nájemné, píspvek do fondu 
oprav, režii firmy (úetní), pojištní nemovitosti. Nebude obsahovat vodné, stoné, 
poplatky za plyn a elektinu nájemc. 
 
Cena nájemného stanoví podle aktuálních cen na trhu, nabídky, poptávky a lokality.  
 
Pro výpoet nájemného se užívá ceny za m2 dle aktuálních cen v lokalit a situace         
na trhu. Ureny jsou 3 varianty – 90 K/m2, 100 K/m2 a 110 K/m2. Tedy ceny pod 
prmrem, prmrné tržní a nadprmrné ceny v Hradci Králové.  
 
Píspvek do fondu nájemci neznají, nebo nepatí mezi vlastníky bytu a bude souástí 
nájmu. Pronajímatel pedepsal tuto ástku na 5 % ze základního nájemného. ástka          
se po odetení splátky nájmu poukáže na speciální úet zízený z tohoto dvodu. 
 
Pojištní nemovitosti se na trhu pohybuje okolo 4 až 7 %. Samozejm záleží na typu 
pojištní. Pronajímatel zvolí variantu plného pojištní, a to 7 %. 
 
Režie firmy ve form úetních operací, správy úetnictví a objektu se rovnají 300 K         
na bytovou jednotku. 
 
 
4.4.5     Výpoet nájemného 
 
Stanovení nájmu dle vzorce neuvádí ani realitní kanceláe. Výpoty podléhají 
nájemnému a analýze variant úvr.  
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Cena 90 K za m2 
 
Cena 90 K za m2 se jeví jako varianta vhodná pro klienta i nájemce. Z výpot se 
zjistí, zda i podprmrná cena v lokalit mže být jak pro nájemce, tak i pro 
pronajímatele pípustná a vyhovující. Osobn si myslím, že tato cena nepostaí na 
pokrytí náklad a prosperitu.  
 
 
Tabulka 12 - NÁJEMNÉ 90 K - VARIANTA 1 
  Nájemné Fond oprav Pojištní Režie  
    Varianta úvru   
    1   
Byt m2 
Základní nájemné 
90 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 5850 292,5 702 300 7145 
3+1 90 8100 405 702 300 9507 
4+1 110 9900 495 702 300 11397 
Zdroj: vlastní zpracování.         
 
Tabulka 13 - NÁJEMNÉ 90 K- VARIANTA 2 
  Nájemné Fond oprav Pojištní Režie  
    Varianta úvru   
    2   
Byt m2 
Základní nájemné 
90 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 5850 292,5 569 300 7012 
3+1 90 8100 405 569 300 9374 
4+1 110 9900 495 569 300 11264 
Zdroj: vlastní zpracování.     
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Tabulka 14 - NÁJEMNÉ 90 K - VARIANTA 3 
  Nájemné Fond oprav Pojištní Režie  
    Varianta úvru   
    3   
Byt m2 
Základní nájemné 
90 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 5850 292,5 763 300 7205 
3+1 90 8100 405 763 300 9568 
4+1 110 9900 495 763 300 11458 
Zdroj: vlastní zpracování.         
Tabulka 15 - NÁJEMNÉ 90 K – VARIANTA 4 
  Nájemné Fond oprav Pojištní Režie  
    Varianta úvru   
    4   
Byt m2 
Základní nájemné 
90 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 5850 292,5 636 300 7078 
3+1 90 8100 405 636 300 9441 
4+1 110 9900 495 636 300 11331 
Zdroj: vlastní zpracování.         
Tabulka 16 - NÁJEMNÉ 90 K – VARIANTA 5 
  Nájemné Fond oprav Pojištní Režie  
    Varianta úvru   
    5   
Byt m2 
Základní nájemné 
90 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 5850 292,5 826 300 7268 
3+1 90 8100 405 826 300 9631 
4+1 110 9900 495 826 300 11521 
Zdroj: vlastní zpracování. 
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Tabulka 17 - NÁJEMNÉ 90 K - VARIANTA 6 
  Nájemné Fond oprav Pojištní Režie  
    Varianta úvru   
    6   
Byt m2 
Základní nájemné 
90 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 5850 292,5 705 300 7148 
3+1 90 8100 405 705 300 9510 
4+1 110 9900 495 705 300 11400 
Zdroj: vlastní zpracování.        
 
Cena 100 K za m2 
 
K druhé porovnávané cen za metr patí cena prmrného tržního nájemného v Hradci 
Králové tedy 100 K/m2. Tato cena se centráln urí na základ trhu v dané lokalit. 
Jedná se o prmrnou cenu standardního byt, v družstevním i osobním vlastnictví s 
podlahovou plochou 68 m2 a opotebením cca 40 %. 
 
Tabulka 18 - NÁJEMNÉ 100 K - VARIANTA 1 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        1     
Byt m2 
Základní nájemné 
100 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 6500 325 702 300 7827 
3+1 90 9000 450 702 300 10452 
4+1 110 11000 550 702 300 12552 
Zdroj: vlastní zpracování.        
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Tabulka 19 - NÁJEMNÉ 100 K - VARIANTA 2 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        2     
Byt m2 
Základní nájemné 
100 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 6500 325 569 300 7694 
3+1 90 9000 450 569 300 10319 
4+1 110 11000 550 569 300 12419 
Zdroj: vlastní zpracování.     
Tabulka 20 - NÁJEMNÉ 100 K - VARIANTA 3 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        3     
Byt m2 
Základní nájemné 
100 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 6500 325 763 300 7888 
3+1 90 9000 450 763 300 10513 
4+1 110 11000 550 763 300 12613 
Zdroj: vlastní zpracování.        
Tabulka 21 - NÁJEMNÉ 100 K - VARIANTA 4 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        4     
Byt m2 
Základní nájemné 
100 K/m2 5 % z nájmu 
 7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 6500 325 636 300 7761 
3+1 90 9000 450 510 300 10260 
4+1 110 11000 550 510 300 12360 
Zdroj: vlastní zpracování.        
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Tabulka 22 - NÁJEMNÉ 100 K - VARIANTA 5 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        5     
Byt m2 
Základní nájemné 
100 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 6500 325 826 300 7951 
3+1 90 9000 450 826 300 10576 
4+1 110 11000 550 826 300 12676 
Zdroj: vlastní zpracování.        
 
Tabulka 23 - NÁJEMNÉ 100 K - VARIANTA 6 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        6     
Byt m2 
Základní nájemné 
100 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 6500 325 705 300 7830 
3+1 90 9000 450 705 300 10455 
4+1 110 11000 550 705 300 12555 
Zdroj: vlastní zpracování.        
 
Cena 110 K za m2 
 
Jelikož jde o klidnou lokalitu s dobrou obanskou vybaveností, firma si pedepsala 
nájemné vyšší než prmrné. Ani tak cena 110 K za m2 nevybouje z cen v Hradci 
Králové a myslím si, že i vyšší cenu  nájemci akceptují. 
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Tabulka 24 - NÁJEMNÉ 110 K - VARIANTA 1 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        1     
Byt m2 
Základní nájemné 
110 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 7150 357,5 702 300 8510 
3+1 90 9900 495 702 300 11397 
4+1 110 12100 605 702 300 13707 
Zdroj: vlastní zpracování.         
Tabulka 25 - NÁJEMNÉ 110 K - VARIANTA 2 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        2     
Byt m2 
Základní nájemné 
110 K/m2 5 % z nájmu 
 7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 7150 357,5 569 300 8377 
3+1 90 9900 495 569 300 11264 
4+1 110 12100 605 569 300 13574 
Zdroj: vlastní zpracování.         
Tabulka 26 - NÁJEMNÉ 110 K - VARIANTA 3 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        3     
Byt m2 
Základní nájemné 
110 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 7150 357,5 763 300 8570 
3+1 90 9900 495 763 300 11458 
4+1 110 12100 605 763 300 13768 
Zdroj: vlastní zpracování.         
 
 
56 
 
 
 
Tabulka 27 - NÁJEMNÉ 110 K - VARIANTA 4 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        4     
Byt m2 
Základní nájemné 
110 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 7150 357,5 636 300 8443 
3+1 90 9900 495 636 300 11331 
4+1 110 12100 605 636 300 13641 
Zdroj: vlastní zpracování.         
Tabulka 28 - NÁJEMNÉ 110 K - VARIANTA 5 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        5     
Byt m2 
Základní nájemné 
110 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 7150 357,5 826 300 8633 
3+1 90 9900 495 826 300 11521 
4+1 110 12100 605 826 300 13831 
Zdroj: vlastní zpracování.         
Tabulka 29 - NÁJEMNÉ 110 K - VARIANTA 6 
    Nájemné Fond oprav Pojištní Režie   
        Varianta úvru     
        6     
Byt m2 
Základní nájemné 
110 K/m2 5 % z nájmu 
7 % z msíní 
splátky úvru 300 K za byt Celkem 
2+1 65 7150 357,5 705 300 8513 
3+1 90 9900 495 705 300 11400 
4+1 110 12100 605 705 300 13710 
Zdroj: vlastní zpracování.         
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4.4.6     Kalkulace ziskovosti variant 
 
Nájemné závislé na výši splátky úvru se v závislosti na splátce mní, výpoet patí 
vždy k dané variant úvru. 
 
Jednotlivé typy úvr spolen s nájmy, pojištním, režií a výsledným ziskem vystihují 
následující tabulky. 
 
Pehled uvádím dle výše základního nájemného, od kterého se potom mní i další 
položky výpotu. 
 
 
4.4.6.1 Základní nájemné 90 K 
 
Tabulka 30 – ZISKOVOST - 90 K 
90 K/m2 Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5 Varianta 6 
Získané nájemné 187 306   184 646   188 524   185 983   189 785   187 366   
Fond oprav -7 965   -7 965   -7 965   -7 965   -7 965   -7 965   
Pojištní -14 040   -11 380   -15 260   -12 720   -16 520   -14 100   
Režie -6 000   -6 000   -6 000   -6 000   -6 000   -6 000   
Splátka úvru -200 607 -162 630 -217 963 -181 623 -235 983 -201 466
Celkem (Zisk) -41 306   -3 329   -58 664   -22 325   -76 683   -42 165   
           
100 % obsazenost -41 306   -3 329   -58 664   -22 325   -76 683   -42 165   
90 % obsazenost -45 437   -3 662   -64 530   -24 558   -84 351   -46 382   
80 % obsazenost -49 567   -3 995 -70 397   -26 790   -92 020   -50 598   
70 % obsazenost -53 698   -4 328   -76 263   -29 023   -99 688   -54 815   
        Zdroj: vlastní zpracování. 
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První z tabulek a porovnání dává jasný pehled, že stanovení ceny základního 
nájemného pod prmrem v dané lokalit, tedy 90 K,  pro firmu nepipadá v úvahu        
a zpsobí jasnou ztrátu. 
 
Pi splatnosti hypoteního úvru na 20 let se pohybuje msíní ztráta mezi 22 000             
a necelými 60 000 K. Samozejm pi obsazení 100 % bytových jednotek.                      
Pi neobsazení se ztráta vyšplhá u nkteré z variant  na 100 000  K. 
 
Splatnost na 30 let sice zmíruje ztrátovost, ale je pro firmu také nepípustná. 
 
Osobn si myslím, že splatnost na 20 i 30 let pi tchto cenách nájemného si klient 
nemže dovolit. 
 
 
4.4.6.2     Základní nájemné 100 K 
 
Nájemné odpovídající prmru tržních cen v Hradci Králové se rovná 100 K za metr. 
Zisky po odetení všech náklad vstupujících do výpotu se u všech variant pohnuly 
smrem nahoru. I tak vidíme možnosti financování, které pinášejí firm ztrátu. A patí 
k nim vtšina. 
 
Zisky pináší pouze varianta 2 s 5 % úrokovou sazbou.  Pi obsazení všech byt 
nájemníky se msíní píjem pronajímatele pohybuje okolo 15 000 K, ron             
180 000 K. 
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Tabulka 31  – ZISKOVOST - 100 K 
100 K/ m2 Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5 Varianta 6 
Získané nájemné 205 891   203 231   207 109   202 804   208 370   205 951   
Fond oprav -8 850   -8 850   -8 850   -8 850   -8 850   -8 850   
Pojištní -14 040   -11 380   -15 260   -12 720   -16 520   -14 100   
Režie -6 000   -6 000   -6 000   -6 000   -6 000   -6 000   
Splátka úvru -200 607 -162 630 -217 963 -181 623 -235 983 -201 466
Celkem (Zisk) -23 606   14 371   -40 964   -6 389   -58 983   -24 465   
           
100 % obsazenost -23 606   14 371   -40 964   -6 389   -58 983   -24 465   
90 % obsazenost -25 967   12 934   -45 060   -7 028   -64 881   -26 912   
80 % obsazenost -28 327   11 497   -49 157   -7 667   -70 780   -29 358   
70 % obsazenost -30 688   10 060   -53 253   -8 306   -76 678   -31 805   
Zdroj: vlastní zpracování. 
 
 
Prmrné ceny promluvily do ziskovosti v prospch firmy, ale pouze u jedné varianty 
úvru a to hypotéky se splatností 30 let a úrokem 5 %. 
 
V pípad, že se pronajímatel rozhodne pro tuto možnost, k jeho povinnost patí najít          
na trhu banku, která jeho požadavek na výši úroku splní. 
 
 
4.4.6.3     Základní nájemné 110 K 
 
V následující tabulce se dá zjistit, že dv z nabízených možností úvru pronajímateli 
pináší zisky. Je to dáno nejvyšší sazbou základního nájemného. 
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Tabulka 32  - ZISKOVOST - 110 K 
110 K/ m2 Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5 Varianta 6 
Získané nájemné 224 476   221 816   225 694   223 153   226 955   224 536   
Fond oprav -7 965   -7 965   -7 965   -7 965   -7 965   -7 965   
Pojištní -14 040   -11 380   -15 260   -12 720   -16 520   -14 100   
Režie -6 000   -6 000   -6 000   -6 000   -6 000   -6 000   
Splátka úvru -200 607 -162 630 -217 963 -181 623 -235 983 -201 466
Celkem (Zisk) -4 136   33 841   -21 494  14 845   -39 513   -4 995   
           
100 % obsazenost -4 136   33 841   -21 494   14 845   -39 513   -4 995   
90 % obsazenost -4 550   30 457   -23 643   13 361   -43 464   -5 495   
80 % obsazenost -4 963   27 073   -25 793   11 876   -47 416   -5 994   
70 % obsazenost -5 377   23 689   -27 942   10 392   -51 367   -6 494   
  Zdroj: vlastní zpracování. 
 
Jako nejvýhodnjší varianta se opt ukazuje varianta 2 s nízkým úrokem a rozložením 
splátek na 30 let. Roní zisk mže init až 400 000 K.  
 
Nejmén pináší možnost hypoteního úvru na 30 let s úrokem okolo 6 %, kde zisk 
pedstavuje pouze 15 000 K msín. 
 
I pi nadprmrných cenách nájemného, pronajímatel nemá mnoho možností výbru 
výhodných variant financování. Myslím si, že stžejním prvkem je doba, za kterou 
firma úvr splatí. 
 
 
4.4.7     Návratnost investic 
 
Vložené finanní prostedky se pronajímateli vrátí podle zvolených variant úvru a výše 
msíního nájmu za m2. 
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Celý bytový dm se zaplatí a vložené náklady spolenost získá zpt za roky vyznaené 
v následujícím grafickém znázornní. 
 
Tabulka 33 – NÁVRATNOST 1 
90 K/m2 Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5 Varianta 6 
Zisk za 20 let (v K) ztráta X ztráta X ztráta X 
Zisk za 30 let (v K) X ztráta X ztráta X ztráta 
Doba návratnosti  - - - - - - 
      Zdroj: vlastní zpracování. 
 
Z již díve uvádných hodnot je zejmé, že investice do nemovitosti pi stanoveném 
nájemném 90 K za metr se klientovi nevrátí pi jakékoli variant porovnávaného typu 
úvru. 
  
Prmrné ceny nájmu poskytnou pronajímateli návratnost financí nejdíve za 35 let, pi 
5 % úroku z hypoteního úvru a splatností 30 let. Po 30 letech splácení hypotéky 
zaplatí klient 30 mil. K a úrok. ástka 10 mil. K z vlastních zdroj se mu navrátí za 
dalších  4,5 roku. 
 
Tabulka 34 – NÁVRATNOST 2 
100 K/m2 Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5 Varianta 6 
Zisk za 20 let (v K) ztráta X ztráta X ztráta X 
Zisk za 30 let (v K) X 5 173 643 X ztráta X ztráta 
Doba návratnosti - 35 let - - - - 
      Zdroj: vlastní zpracování. 
 
Jedná se o možnost, jak do 35 let splatit cenu nemovitosti vetn ástky, kterou 
poskytne sám klient. 
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Pi cenách nájemného ve výši 110 K za metr bytu se návratnost pohybuje okolo 34 let 
a to vždy pi úroku 5 a 6 % a splatností 30 let. Splatnost 20 let nemá pro pronajímatele 
ani za tchto podmínek žádný význam. 
 
Tabulka 35 – NÁVRATNOST 3 
110 K/m2 Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5 Varianta 6 
Zisk za 20 let (K) ztráta X ztráta X ztráta X 
Zisk za 30 let (K) X 12 182 843 X 5 344 230 X ztráta 
Doba návratnosti - 34 let - 34 let - - 
      Zdroj: vlastní zpracování. 
 
Celková návratnost investic u jednotlivých variant úvru a výše nájemného iní 34 a 35 
let . Jde o 3 možnosti úvru. 
 
Návratnost do 50 let splní všechny ze ziskových  variant hypoteního úvru. 
 
 
4.4.8     Budoucí vývoj 
 
 
4.4.8.1 Nájemné 
 
Tržní nájemné bude asem stagnovat i mírn klesat. Závisí také na lokalit nap. 
v Ostrav se oekává výrazný nárst tržních cen nájemného z dvodu výstavby dálnice 
a rozbíhající se výstavby nové automobilky. Pesto však Ostrava dosud nedosahuje 
cenové úrovn srovnatelných mst. 
 
Vše se dje v závislosti na deregulaci nájemného. Dle mého názoru se regulované 
nájemné pomalu zane pibližovat tržnímu, piemž tržní nájmy pozvolna klesnou.  
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       Graf 5 - VÝVOJ DLE AKTUÁLNÍHO STAVU - ÍJEN 2007 
Vývoj dle aktuálního indexu zmny nájemného - íjen 2007
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   Zdroj: www.cenybytu.idnes.cz. 
 
Tento jev pedstavuje stále píznivý stav pro pronajímatele, nebo pokud své nájemné 
nesníží s ohledem na prmrné ceny, jejich zisky porostou.  
 
Domnívám se, že v Hradci Králové zanou tržní nájmy stagnovat na nynjších 
hodnotách, pípadn nepatrn stoupat a po deregulaci a uvolnní nájemného v roce 2010 
zanou tržní nájmy klesat.  
 
Index msíní zmny nájemného se pohybuje na úrovni 0,04 %, což znamená roní 
zmnu 0,48 %. 
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       Graf 6 – PEDPOKLÁDANÝ VÝVOJ 
Pedpokládaný vývoj prmrných cen dle prognóz po deregulaci
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       Zdroj: www.cenybytu.idnes.cz. 
 
Graf uvedený výše vyznauje pedpokládaný vývoj dle nyní známých informací. Lze 
jen tžko pedpovídat pesný vývoj v budoucnu. 
  
Tento trend mže mít, ale v budoucnu i negativní vlivy. Pokud firma nezareaguje             
na snižování tržních cen nájemného, z nejvtší pravdpodobností o své nájemné            
a nájemce pozvolna pijde.  
 
Je tedy nutné pesn sledovat situaci na trhu a pizpsobovat ceny prostedí a lokalit 
podnikání. 
 
 
4.4.8.2     Úrokové sazby 
 
Po tvrtém navýšení sazby ze strany eské národní banky reagovaly na toto zvýšení 
také banky poskytující hypotení úvry. Úrokové sazby se zvedly u všech typ fixací. 
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Odhad budoucího vývoje úrokových sazeb je složitý a stává se spíše vštním                 
z kišálové koule. 
 
Myslím si, že zvyšování základní sazby NB bude, dle dostupných informací, 
pokraovat i nadále a další zvýšení sazeb odhadují analytici na jaro 2008. 
 
Po zvýšení sazby ceny penz se adí její hodnota v eské republice stále k nízké 
hladin. Podle mého názoru mžeme íci, že zvyšování úrokových sazeb nás nemine. 
V Evropské unii patíme stále ke státm s nejnižší sazbou. 
 
Dležitý bude také pístup Evropské centrální banky a její stanovení základní sazby. 
Nyní se tato sazba dosahuje na 4 %. 
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5. Návrhy ešení a variant, pínos návrh 
 
 
Z provedené analýzy lze usoudit, že pro porovnávané možnosti pi výbru nejvhodnjší 
varianty hypoteního úvru a jeho parametr jde stanovit nkteré body, které zájemci 
vyhovují a splují oekávání a také varianty pro klienta naprosto nemyslitelné. 
 
Zkompletuji  klady a zápory. 
 
Dle výpotu jednotlivých možností financování hypoteního úvru je pro klienta 
pínosnjší varianta splácení úvru po delší dobu. V tomto pípad na dobu 30 let. 
Klient mže využívat své finanní zdroje na investování a finance také zhodnotit. 
 
Dle vývoje na trhu se, ale varianta úvru velmi špatn nalezne a výsledný efekt              
a ziskovou nebude pro klienta zase tak výrazná.  
 
Úrokové sazby, které se v budoucnu piblíží evropským sazbám a se v dohledné dob 
zvýší. Je nutné ve výpotech také poítat s nárstem sazeb a s dsledky z toho 
vyplívajícími. Pronajímatel se musí být pipravit na možnosti vývoje na trhu hypoték. 
 
Všechny varianty se sladí do formy, která pronajímateli poskytne možnosti splácet 
msíní splátky úvru bez vtších problém a dosahovat píslušného zisku. 
 
Banka jako poskytovatel daného úvru klientovi v nkterých vcech více pizpsobí         
a pokusí se vyjít zákazníkovi vstíc. 
  
Nabídka bankovních služeb v oblasti hypoteního úvrování stojí v eské republice na 
vysoké úrovni. Nkteré varianty úvr urených výhradn k poízení nemovitosti 
urené k dalšímu pronájmu však stále chybí.  
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Prvním doporuením se stane výbr optimální varianty financování pro klienta, firmu 
XY. Pípadn možnosti, jak by si tuto variantu hypotéky pedstavoval pronajímatel, 
neboli žadatel o úvr. 
 
Druhé doporuení smuje na SOB s návrhy a zmnami již nabízeného produktu 
hypoteního úvru pro podnikatele. 
 
 
5.1 Doporuení pro klienta 
 
 
5.1.1 Splatnost 
 
Pro klienta a žadatele o hypotení úvr v rozsahu 30 mil. K a píjmech vyplývajících 
z daného projektu nedoporuuji uzavení smlouvu se splatností na 20 let.  
 
Všechny porovnávané možnosti úvr pi splatnosti 20 let a stanovených cenách nájm 
adím k finann nevýhodným. Náklady, splátka úvru, vždy pesahují finanní 
prostedky získané nájemným. 
 
Nepatí pro klienta k tm pijatelným. 
 
Splatnost úvru na 30 let umožní klientovi msín také ziskovost s ohledem na další 
parametry úvru. Navrhuji splatnost minimáln 30 let. 
 
 
5.1.2 Úrok 
 
Pouze pi úroku 5 % a 6 % a prmrných i nadprmrných cenách nájemného dosáhne 
klient msíního zisku. Nabídkou je úroková sazba od 5 % do 6 %. 
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Vzhledem k souasné situaci na trhu musí klient hledat tu správnou variantu úvru. 
Budoucí vývoj úrokových sazeb je nejistý, ale dá se oekávat mírné zvýšení úrok. 
 
 
5.1.3 Nájemné 
 
Pedepsání výše nájemného se pro pronajímatele, dle mého názoru, se stane tím 
nejsložitjší. Nabízím odhadnout situaci na trhu a stanovit nájemné vyhovující 
nájemníkm i majiteli nemovitosti. 
 
Z jednotlivých analýz vyplývá a mým doporuením se stává stanovení nájemného 
v rozmezí 100 až 110 K za metr tverený, piemž ani tyto ceny nemusí pinést 
klientovi tížený efekt. Nutno sladit úrokovou sazbou a splatností hypotéky. 
Podprmrné nájemné v Hradci Králové ani v jedné možné variant nespluje 
parametry ziskovosti a možnosti splácet úvr. 
 
 
5.1.4 Návrhy 
 
Pokud banka nabídne klientovi splatnost na delší období (40 let), pro zákazníka se tato 
varianta stane velmi píznivou. Snížení msíní splátky, související s delší dobou 
splatnosti, umožní získané peníze dále investovat a dosahovat i pijatelného zisku. 
 
V následujících tabulkách uvádím pepoet variant úvru se splatností 40 let. 
 
 
Varianta A 
Výše úvru:   30 000 000 K. 
Splatnost:   40 let. 
Úroková sazba:  5 %. 
Msíní splátka:  145 695 K. 
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Varianta B 
Výše úvru:                        30 000 000 K. 
Splatnost:   40 let. 
Úroková sazba:             6 %. 
Msíní splátka:  166 154 K. 
 
 
Varianta C 
Výše úvru:   30 000 000 K. 
Splatnost:   40 let. 
Úroková sazba:  7 %. 
Msíní splátka:   187 523 K. 
                           
 
       Tabulka 36 - VARIANTA A  
Varianta A (v K) 90 K/m2 100 K/m2 110 K/m2 
Získané nájemné 159 300   203 490   223 557   
Fond oprav -7 965   -7 965   -7 965   
Pojištní -10 200   -10 200   -10 200   
Režie -6 000   -6 000   -6 000 
Splátka úvru -145 695   -145 695   -145 695   
Celkem (Zisk) -10 560   33 630   53 697   
        
100 % obsazenost -10 560   33 630   53 697   
90 % obsazenost -11 616   30 267   48 327   
80 % obsazenost -12 672   26 904   42 958   
70 % obsazenost -13 728   23 541   37 588   
                                                                    Zdroj: vlastní zpracování. 
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        Tabulka 37 - VARIANTA B          
Varianta B (v K) 90 K/m2 100 K/m2 110 K/m2 
Získané nájemné 159 300   203 490   223 557   
Fond oprav -7 965   -7 965   -7 965   
Pojištní -10 200   -10 200   -10 200   
Režie -6 000   -6 000   -6 000   
Splátka úvru -166 154   -166 154   -166 154   
Celkem (Zisk) -31 019   13 171   33 238   
        
100 % obsazenost -31 019   13 171   33 238   
90 % obsazenost -34 121   11 854   29 914   
80 % obsazenost -37 223   10 537   26 590   
70 % obsazenost -40 325   9 220   23 267   
        Zdroj: vlastní zpracování. 
    
        Tabulka 38 - VARIANTA C       
Varianta C (v K) 90 K/m2 100 K/m2 110 K/m2 
Získané nájemné 159 300   203 490   223 557   
Fond oprav -7 965   -7 965   -7 965   
Pojištní -10 200   -10 200   -10 200   
Režie -6 000   -6 000   -6 000   
Splátka úvru -187 523   -187 523 -187 523   
Celkem (Zisk) -52 388   -8 198   11 869   
        
100 % obsazenost -52 388   -8 198   11 869   
90 % obsazenost -57 627   -9 018   10 682   
80 % obsazenost -62 866   -9 838   9 495   
70 % obsazenost -68 104   -10 657   8 308   
              Zdroj: vlastní zpracování. 
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Vím, že pípadná zmna splatnosti hypotéky klientovi pinese více možností a variant 
výbru úvru a umožní prosperovat. 
 
 
Ziskovost - splatnost 40 let 
 
Delší doba splatnosti umožní klientovi rozložit splátky na delší období a sníží její 
msíní výši. Návratnost vložených investic se pohybuje okolo 45 let a uruje ji práv 
délka splatnosti. 
  
Myslím si, že tato varianta psobí na klienta pízniv v zaátcích podnikání, nebo 
z dvodu rozložení splátek na 40 let dosáhnou msíní píjmy vyšší hladiny než u úvr 
na 30 let. 
 
       Tabulka 39 - ZISKOVOST VARIANTA A 
Varianta A 90 K/m2 100 K/m2 110 K/m2 
Zisk za 40 let (v K) ztráta 16 142 400 25 774 560 
Doba návratnosti - 45 let 44 let 
         Zdroj: vlastní zpracování. 
       Tabulka 40 - ZISKOVOST VARIANTA B 
Varianta B 90 K/m2 100 K/m2 110 K/m2 
Zisk za 40 let (v K) ztráta 6 322 080 15 954 240 
Doba návratnosti - 45 let 44 let 
                     Zdroj: vlastní zpracování. 
      Tabulka 41 - ZISKOVOST VARIANTA C 
Varianta C 90 K/m2 100 K/m2 110 K/m2 
Zisk za 40 let (v K) ztráta ztráta 5 697 120 
Doba návratnosti - - 44 let 
                          Zdroj: vlastní zpracování. 
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Souhrn 
 
Doporuuji spolenosti XY uzavení hypoteního úvru se splatností minimáln 30 let 
s úrokovou sazbou pohybující se okolo 6 % a nájemným stanoveným na 100 až 110 K 
za m2. 
 
 
5.1 Doporuení pro banku 
 
V této ásti zhodnocené a porovnané jednotlivé druhy hypoték poslouží jako vodítko 
k návrhu zmn hypotéky urené pouze k nákupu nemovitosti sloužící k pronájmu 
v eskoslovenské obchodní bance.  
 
Jelikož banka podnikatelskou hypotéku již nabízí, navrhnu nkolik zmn ve variantách 
úvru vzhledem k získaným informacím z analýzy daného projektu a stanovím nové 
parametry financování hypotením úvrem výhradn na poízení nemovitosti             
pro pronájem. 
 
Hlavní draz kladu na proveditelnost a její vyhodnocení. Jednotlivé možnosti úvr 
poslouží jako indicie ke stanovení nejlepších možných parametr hypotéky SOB             
jak pro zákazníka, tak banku. 
 
eskoslovenské obchodní bance navrhuji uvést na trh hypotení úvr pro financování 
koup nemovitosti za úelem pronájmu z analýzy vyplývajícími parametry a zmnami. 
 
 
5.2.1 Hypotení úvr Reality 
 
Hypotení úvr pro podnikatele  banka již pedkládá ve form dostupné na svých 
internetových stránkách. V této ásti uvedu pouze návrhy na zmny oproti nabízené 
variant.  Ostatní parametry hypoteního úvru zstanou stejné. 
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V další ásti práce pedstavím základní navrhované úpravy a vysvtlím, pro jsem tento 
typ zvolil. 
 
 
5.2.1.1 Základní podmínky produktu 
  
Hypotení úvr urím pouze na poízení nemovitosti, které neslouží k vlastnímu bydlení 
žadatele nebo jeho rodinných píslušník jenž svým charakterem poslouží k pronájmu. 
 
Hypotékou mže klient financovat bytové domy s minimáln 5 bytovými jednotkami 
bez omezení maximálního potu bytových jednotek. 
 
Pjde výhradn o úvr, který se uhradí z pronájm. 
 
 
5.2.1.2 Žadatel úvru 
 
Žadatelem o hypotení úvr je právnická nebo fyzická osoba podnikatel. 
 
 
5.2.1.3 Hodnocení bonity klienta 
 
Hypotení úvr se vyrovná výhradn píjmem z pronájmu. Hodnotu bonity nemovitosti 
Banka stanoví výší výnosové hodnoty nemovitosti, neboli istým roním píjmem 
z nájemného, které obsáhne znalecký posudek. 
 
 
5.2.1.4 Pedmt úvru 
 
Hypotéka Reality poslouží na financování nemovitostí obsahující 5 i více bytových 
jednotek. 
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5.2.1.5 Výše hypotéky 
 
Hypotení úvr se poskytne až do výše 100 % hodnoty zastavené nemovitosti stanovené 
bankou na základ znaleckého posudku. 
 
Myslím si, že hodnota 100 % ze zastavné nemovitosti patí k nejlepší volb. Poslouží 
klientm, kteí na svou investici nenajdou dostatek finanních prostedk. 
 
Minimální ástku pro tento druh financování neuvádím. Koup nemovitosti v ástce 
nap. 400 000 K se v dnešní dob adí k nereálným, alespo  v Hradci Králové a okolí. 
 
Maximální ástka úvru neobsahuje omezení a stanoví ji schopnost zákazníka splácet 
úvr.  
 
 
5.2.1.6 Splatnost hypotéky 
 
Minimální splatnost hypotéky navrhuji na 5 let, maximální délku 40 let. 
 
Splácení hypoteních úvr do 5 let se pro klienta nevyplatí. Rozložení splátek do více 
let umožní dané finanní prostedky použít jiným zpsobem a popípad povede            
i k jejich zhodnocení. 
 
V tomto pípad prodloužením doby splatnosti smí klient získávat finanní prostedky 
neboli prosperovat po delší dobu a to mu umožní vtší výbr ve variantách úvru. 
 
Úvr se splácí msíními ástkami. Dá se využít služba pozdržení splátek po dobu         
1 roku. 
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5.2.1.7 Úroková sazba 
 
Úroková sazba se urí na úrovni garantovaných sazeb v rámci hypotéky Reality vydané 
SOB. 
    
 
5.2.1.8 Ostatní parametry 
 
Ostatní parametry se shodují s již nabízeným produktem banky. 
 
 
5.2.2 Vztah banka x klient 
 
Všechny platby nájemného nájemníci smují na úet zízený speciáln pro tento úel         
u banky, jež poskytuje úvr. 
 
Po odetení splátky hypoteního úvru se zbývající ástka poukáže na úet klienta. 
Vždy v msíním intervalech. 
 
 
Souhrn 
 
Doporuuji bance hypotení úvr se splatností až 40 let, možnost odkladu splátek             
na 1 rok a úvr urený pouze na koupi nemovitosti k pronájmu. 
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6. Závr 
 
 
Díve se hypotení úvry poskytovaly pouze na investice do nemovitostí na území R, 
na jejich výstavbu i poízení  a umožovaly jeho splacení zástavním právem                
k nemovitosti. Nyní tuto podmínku zákon neuruje. 
 
eský hypotení trh mžeme srovnat s trhy západoevropskými. Dle toho jak vyspje            
se ve srovnatelných relacích doplní nabídka produkt, zjednoduší a zrychlí procesy 
jejich poskytování.  
 
Jediným kritériem, kterým se momentáln Evrop nerovnáme je výše úrokových sazeb. 
Myslím si, že je otázkou asu, kdy ostatní státy v toto smru doženeme. 
 
Tuto skuteností si uvdomují i hypotení banky, okamžit reagují a neustále se snaží 
své služby vylepšovat a rozšiovat a získat tak na svou stranu co nejvíce klient. 
 
Nabízené produkty jednotlivých institucí zamené na financování bydlení se liší. 
Každá z bank  nabízí zákazníkovi nco jiného a klient má z eho vybírat. 
 
Nastavení správné výše úrokových sazeb a splatnosti záleží již na samotné bance             
a klient pouze vybírá nejvýhodnjší variantu.  
 
Všechny banky by mly své produkty co nejvíce lidem pizpsobit a snažit se nabídnou 
formu hypoteního úvru pesn šitou na míru. 
 
Ve své práci analyzuji  a výpoty podkládám skutenosti, že klient dává pi uzavírání 
hypoteního úvru pednost pesným propotm jak jeho finanní situace potažmo 
pesná výše splátek vypadá ped nejnižšími úrokovými sazbami. 
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Vím, že i pi vyšším úroku se mže na pronájmu vydlávat a pokud klient zvolí 
splatnost 40 let, mohou jeho výdlky (pokud klientovo podnikání prosperuje) dosahovat 
milionových ástek.  
 
Navrhuji SOB produkt, který se ztotožuje s  již nabízenou variantou úvru                  
a zpesuje a upravuje nkteré parametry hypoteního úvru opírající se o analýzu 
jednotlivých úvr i cen nájemného, jež pronajímatel stanoví svým nájemníkm. 
 
Pizpsobuje se páním klient a to tak, aby se zákazník nefixoval pouze na splácení 
hypoteního úvru, ale mohl se i s pispním finanních prostedk získaných z tchto 
pronájm dále rozvíjet. 
 
Bance doporuuji nkolik zmn v parametrech hypotéky. A už se to týká možnosti 
splácet úvr s odkladem i prodlouženou splatností na 40 let. 
 
Jednotlivé zmny pispívají k vtší spokojenosti klient a zatraktivní daný druh nové 
hypotéky. 
 
Hypotení trh se v eské republice i nadále velmi rozvíjí a každá z finanních institucí 
nabízejících jakýkoli druh financování hypotením úvrem se musí snažit své produkty 
vždy a za každých podmínek pizpsobit svému zákazníkovi.  
 
Pokud se banky na zákazníka nezamí, konkurence se ráda o jejich klienta postará. 
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